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GUTACHTEN

tber die Einzelwerte und den Gesamtverkehrswert {Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetz-
buch fiir das mit einem Wohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick sowie fiir ein mit

einem Eigengrenziiberbau bebautes Grundstiick in 53562 St. Katharinen, Rédder 21

Der Gesamtverkehrswert der Grundsticke wurde zum Wertermittlungsstichtag

08.05.2025 ermittelt mit rd.
¢ < !_.\. '\.'f"?_

ji:?\\’ 1,__"‘\::?;:' "y i

Die Einzelwerte der Grundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:
Grundstiucksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache | Grundstickswen
A - Flurstick S/12 Wohnhaus mit Garage BOB m? 151.000,00 €
B - Flurstiick 5/43 Eigﬂgr‘en:hau der Gar&ge 303 m? 2.000,00 €
Summe 1411 m 153.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 78 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigungen erstelll, davon eine

fur meine Uinterlagen.
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Verkehrswertermitiiung 53562 St. Katharinen Ridder 21 Az G K724 Seile 3

1. Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: a) Grundstiick, babaut mit einem Wohnhaus mit Garage
b) ein mit elnem Eigengrenziberbau bebautes Grundstiick

Objektadresse: 53562 5t Katharinen
Radder 21
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummern
Sankt Katharinen  2518. &)1
[bei Linz] by2
Katasterangaben: Gemarkung F_hrr Flurstiicke Grolke
Sankt Katharinen' 21 a) 512 BO& m?
[bei Linz] b). 5/43 303 m*

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Linz am Rhain
Am Konvikt 10
53545 Linz am Rhein

Auftrag vom: 14.03.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Gutachtenarstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermiftiungsstichtag: 08.05.2025

Tag der Ortsbesichtigung:  08.05.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Miedartiefenbacher Wag 11d 65594 Runket-Dehm (LIPS



Verkehrswertermitliung 53562 St. Katharinen Rédder 21 Az : 6 K Ti24 Seite 4

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

115

116

1.4.7

118

119

Zum Auftrag
Verkehrs- und Geschifislage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens
Baulicher Zustand

siehe Punkt 3.2 des Gutachtens

Bauauflagen oder baubehodrdliche Beschrankungen.
Es wurden keine Bauauflagen — oder baubehdrdliche

Beschrankungen bekannt.
Hausschwamm
Im Rahmen der Ortsbesichligung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt werden.
Okologische Altlasten
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Bkologische Altlasten festgestellt werden.
Mieter
Das Objekt wird eigengenutzt.
Weohnpreisbindung
Es wurde keine Wohnpreisbindung bekannt.
Gewerbe

Unter der Objektadresse st kein Gewerbe gemeldet,

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Maschinen
oder Betriebseinrichiungen vorgefundan.

f—-—...___‘_-_
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Verkehreweremmitlung 53562 5i. Katharinen Rodder 21 Az B KT Saite 5

1.1.10 Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgaelegt.

1.1.11 Zu der privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation

1.2 Zu den Objekten

Die Informationen zur pnvatrechtlichen und. &ffentlich-
rechifichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschilefend auf |hre
Richtigkeit Oberprift werden kinnen, muss - aus
Haﬁungﬁgrunden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustdndigen Stelle und von den EigentGmern schriftiiche

Bestatigungen einzuholen.

Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittiung ist die
Bewertung eines bebauten Grundstiicks sowie eines durch
einen Eigengrenziiberbau bebauten Grundsticks in Ortslage
von Rodder, einem Ortsteil von St. Katharinen.

Flurstiick 5/12 ist mit einem Wohnhaus mit Garage bebaut.
Das Gebaude wurde - soweit bekannt - urspringlich im Jahr
1980 in massiver Bauweise errichtet. Aufgrund der
vorhandenen Geldndetopographie verfigt das Keller-
geschoss gebduderiickseitig Gber einen ebenerdigen Zugang
und Tageslicht und wird daher in der Folge alz Untergeschoss
bezeichnet: Hier befindet sich eine Einliegerwohnung. Erd-
und Dachgeschoss sind zu Wohnzwecken ausgebaut. Im
Bereich des Dachgeschosses befinden sich Teile der
Raumlichkeiten in einem rohbaushnlichen Zustand.

Die. Kliche wurde inklusive Haustechnik im Jahr 2019
modernisiert, Teile der Fenster stammen aus den S0er
Jahren. Insgesamt handelt es sich um einen energetisch und
technisch Oberalterten Zustand mit deutlichem Unter-
haltungsstau.

Dia Auflenanlagen sind wvernachlassigt. Der Balkon ist
schadhaft,

Rickseitig befindet sich eine unterkellerte Terrasse, unter der
sich ein einfacher Abstaliraum befindet. Ob dieser Baukarper
genehmigt wurde, st nicht bekannt. Im Rahmen der
vorliegenden Verkehrswertermittiung wird ungeprift unter-
stellt, dass hieraus keine Machteile erwachsen.

f‘-—..._____‘
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Verkehrewertermifiung 53562 St. Katharinen Ridder 21 Az B K724 Selle &

Far eine nachhaltige wohnwirtschaftliche Nutzung sind nicht
unerhebfiche Investitionen erforderich. Hierfir wurden
innerhalb der besonderen objekispezifischen Grundsticks-
merkmale pauschale Abzugsbetrage angeselzt.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
Abziigen im Rahmen der besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale um eine reine Schatzung handeit, um
die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln.
Diesen Ansdtzen liegt keine Kostenermitllung zu Grunde. Es
wird daher vor einer vermdgenswirksamen Disposition
emnpfohlen, eine Kostenermittiung unter der FPrémisse der
individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen,

Aufgrund der Hanglage und der nardlichen Orientierung ist
insbesondere im Winterhalbjahr mit einer eingeschrankten
Besonnung zu rechnan,

Flurstiick 5/43 ist durch einen Eigengrenziiber der Garage
auf Flurstiick 5/12 sowie einen Grenzliberbau der Garage auf
dem benachbarten Flurstlick 5727 bebaut.

Aufgrund der Grundsticksgrofe und des Zuschnittes ist eine
aigenstdndige, wohnwirtschaftiche Bebauung des Grund-
stickes unwahrscheinfich. In der Wertermittlung wird daher
der geringere Ansalz des hausnahen Gartenlandes zum
Ansatz gebracht.

Aufgrund . der vorstehenden Eigenschaften ist davon
auszugehen, dass die beiden Bewartungsobjekte im Rahmen
der Versleigerung als wirtschaftliche Einheit betrachtet
werden und weiterhin in einer Hand verbleiben.

Solten die Grundsticke im Rahmen der Zwangs-
versteigerung von unterschiedlichen Hochstbietern erworben
werden, 151 davon auszugehen, dass der neue Eigentlmer
von Flurstiick 5/43 eine Uberbaurente von den Eigentimem
der Flurstiicke 5/12 sowie 5/27 einfordermn wird. Dieser Fall
wurde im Rahmen der voriegenden Verkehrswertermittiung
nicht bericksichtigt. Eventuell hileraus erwachsende,
finanzielle Belastungen oder Beglnstigungen sind gaf.
zusdizlich zu dieser Wertermittiung zu betrachten.

1.2 Zu den Ausfilhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die
in der Anlage abgelichteten Fotos ergénzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens aine Einhait,

f—-—-.._h‘_‘_
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Verkehrswertermitiung 53562 St Katharinen Rodder 21 Az.: 6 K 7/24 Seite 7

1.4 Aligemeine Mafigaben

« Es wird umterstelt, dass alle verhandenen Gebaude-

massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich
genehmigungsféhly sind. Abzlge fir eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nichi berOcksichtigt.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermithung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittiung handelt. Das heiflt, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Werermittiungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlicksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen wdére fir ein solches
Objeid zu zahlen. Bei der Wertermiftiung kommt es im
Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die Hohe
der MNomalherstellungskosten - (NHK) und  die
Gesaminutzungsdauer (GMND). Dabei kommt es bel dem
Standard nicht ‘auf die tatsdchlich vorhandenen
Ausstattungen an, sondern um  vergleichbare oder
dhnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gegebenen-
fallz gewichteten) Standardstufen in 1- 5 unterteft

Dig-,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bai der
Wertermittiung in dér. Regel nicht darauf an einzeine
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnan, mit wealchen
Abschlagen ein wirtschaftlich vermninftiger Marktteilinehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Ober Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt flUr einen
abweichenden Objektzustand Abschlidge vor. Dabei ist

zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte

Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gabaude nur
eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Markieilnehmer eine
unabwendbare und sofortige  Erneuerung  der
Heizungsanlage eher in voller Héhe berlicksichtigen, eine
veraltete, aber noch nutrbare Ausstatiung, die aber den
Gebrauch des Objekies noch mdaglich macht, mit einam
Abschiag berlicksichtigen und nicht mit tatsachlich
aufzuwendenden Investitionen (die ohnehin ja nach
Standard unterschiedlich hoch sain kénnen).

‘.ﬂ"‘"—\_.___‘_
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Verkehrsweremmittiung 53582 5. Katharinen Ridder 21 Az : 6K 724 Saile 8

« Bei einer Wertermitiiung wird zundchst der Werl des
Nermalobjektes (ohne besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebdudes mittels NHK in sinem Wertermittiungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekie untereinander
vergleichbar sind). Das angewendeta Modell bastimmt die
anzuwenden Parameter. Das Komekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind
die boG. Daher werden diese gemall ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berlicksichtigt. Nur so kann sich dem Markiwert gendhert
werden.

« Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen  Absolutwert” darstellf  Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allanfalls den wahrscheinlichsten
Wenrt darstellt aber Immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittiungsergebnisse mit Differenzen von £ 10 %
noch immer in a&inem fir - Wertermittiungszwecke
ausreichenden Verrauensrahmen.

« Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert

Es wird ausdricklich darauf hingawiesen, dass die in diesem
Gutachten> aufgefihrien besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale keine tatséchlichen Aufwendungen
darstellen, -sendern ‘lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Markitellnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutiich vornehmen wirde I[HISH'LHEIIJSGHIEQ] Es
ist. vor_ konkreten . vermbgenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu :empfehlen, eine detailiete Ursachen-
erforschung und Kostenermittiung durchfilhren zu lassen.

Es wird weiter ausdrickliich darauf hingewiesen, dass kKeine
{-Untersuchungen Uber

- die Standsicherheit der Gebdude

- <. die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

+. . die Bauphysik :

- eventuell vorhandene Umwellgifte

- tierische und pflanzliche Schédiinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefUhrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ea'gabmda Aumrkun.gﬁn sind
im Verkehrswert nur in dem Male wermindernd (nicht
tatsdchlich) berlcksichtigt, wia sie sich offensichtlich auf die |
Preisfindung eines winschaftlich vern(nftig handelnden
Markttellnehmers auswirken wlrden.

-'f‘--..___‘_\_
Dipl.-Kim, Steffen Léw Niederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Detin s



_Veskehrswertermiltiung 53562 St. Kathasinen Ridder 21 Az B K TI24 Seite 9
2. Grundstiicksbeschreibung
21 Grundstiicksdaten
Ort: 53562 St Katharinen
Straffte und Hausnummer: Rédder 21
Amtsgericht: Linz am Rhein
Grundbuch von: Sankt Katharinen [bei Linz)
Blatt 2518
Katasterbezeichnung: Gemarkung Sankt Katharinen [bei Linz]
a) Iid. Nr.1  Flur21  Flurstick 512 | Grofle: 808 m*
by Ifid. Nr.2 Flur21  Flurstiick 5/43 —Grike: 303 m*
Wirtschaftsart: a) +b) Gebaude- und Freifliche
2.2 Tatsédchliche Eigenschaften
Verbandsgemeinde
Linz am Rhein: Eirmwohnerzahl: ca. 19.000
Ortsgemeinde
St. Katharinen: Einwohnerzaht: ca. 3.500
2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb der Ortsgemeinde
Lage: Oriskern
Entfernungen: Entfernung zu einer Hauptstralle: am Objekt
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 100 m
Entfernung zum Bahnhof Linz am Rhain; ca. Skm
Verkehrslage der
Grundstiicke: mittelgute Verkehrsiage
Wohn- und
Geschiiftslage: gute Wohnlage, als Geschaftzlage nicht geeignet
Machbarschaft und
Umgebung: Wohnen, Aubenbereich
o

Dipl-Kfm. Steflon Liw Misdedielenbacher Weg 11d 85584 Runkal-Detin
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WVerkehrewertemmittiung 53562 5t Katharinen Radder 21 Ar 6K V24 Seite 10

2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde

Landkreis:

Bundesland:

Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region:

nidchste Anschlisse
an Bundesautobahnen:

2.2.3 Infrastruktur

MNeuwiad
Rheainland-Pfalz

zum Hauptort der Verbandsgemeinde -

Linz am Rhein ca. B km
zur Kreisstadt Neuwied ca. 31 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 141 km
nach Koblenz ca. 51 km
nach Kéin ca. 61km
nach Bonn ca. a7 km
A 3 von Koln nach Frankfurt

Anschluss Bad Honnef / Linz ca. 11km
A 61 von Venlo nach Dreleck Hockenheim

Anschluss Dreleck Sinzig ca. 24 km

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs sowie ein
Verbrauchermarkt sind in Notscheid worhanden. Eine
Tankstelle befindet sich in VettelschoB. Die néchsten
Einkaufsorte sind Linz am Rhein und Koblenz.

Ein Kindergarten und eine Grundschule befinden sich am Ort.
Eine Realschule plus sowie ein Gymnasium sind in Linz am
Rhein vorhanden.

Ein Arzt, ein Zahnarzt und eine Apotheke befinden sich am
Ort. Ein Krankenhaus ist in Linz am Rhein vorhanden,

Am Ort befinden sich eine Bankzweigstelle und eine
Postfiliale.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

W - Wohnbaufliche

Dipl-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehm AT
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Warkehrswertermifflung 53562 St. Katharinen Radder 21 Az B K724 Seile 11

2.3.2 Festsetzungen in der Ergdnzungssatzung Rodder vom 30.03.2011

Die entsprechenden Planunteragen kénnen bel der
Verbandzgemeinde Linz am Rhein gingesehen werden.

2.3.3 Zuléssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

2.3.4 Bodenordnung

Es besteht fir die Grundsticke [ das Gebiet kein
Bebauungsplan. Die zu bewertenden Grundstiicke liegen
innerhalb der im Zusammenhang bebauten  Orsteile -
Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Orsteile < ist gemal den
Bestimmungen des § 34 BauGE zu beurteilen:

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn as sich nach At und Mall der bau-
lichen Mutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse missen gewahrt
bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.” (§ 34
Abs. 1 BauGB)

Die zu bewerenden Grundsticke sind gemafll Grundbuch-
auszug vom 24.06.2025 in kein Bodenordnungsverfahren

einbezogen.

2.3.5 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde

(Grundstiicksqualitiit)
Zustinde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdl § 3 ImmoWertV 21:
ErschlieBungszustinde:

ErschlisBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundsticke als
erschilefungsbeitragsfrel zu bewerten, Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofemn
muss eine Haflung fir die ErschlieBungssituation aus-
drickiich ausgeschlossen weardan.

Dipl-Kfm. Steffen Low hiedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Detim j AT
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2.3.6 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenahmigung und der
verbindlichan Bauleitplanung wurde nicht Uberprifi. Bei diesar
Wertermittlung wird die formelle und materialle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

24 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische

Grundstiickslagen: Hanglage

Grundstiicksformen: a) rechteckige Grundsticksform
b) trapezformige Grundsticksform

Hdhenlagen zur Stralle: von der Strafe abfallend

Grundstiickslagen: Grundsticke in Strallenreihe

2.5 ErschlieBung

Stralenart: Aniiegerstralie, Ortsdurchgangssiralie

Verkehrsbelastung: kein nennenswerter Verkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltierd, keine Gehwege
Strafenbeleuchtung: vorhanden

Anschliisse an Ver

sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: nicht bekannt, vermutiich Strom und Wasser aus &ffentlicher

Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss
2.6  Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Grenzbebauung: einseitige Grenzbebauung der Garage
Grundstickseinfriedung: komplatt zu dan Bawertungsgrundstlcken gehbrand

2.7 Baugrund, Grundwasser
[zowelt augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Ez besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

Pt
Dipl-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn i AT
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2.8 |Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

fum Zeitpunkt der Ortsbesichligung waren keine Immissionan
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrl. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhiltnisse (Altlastenfreineit) unterstelit.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
[wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuchs besteht folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk
Schuldverhdltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtailung 11|

verzaichnet sein kidnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.

-beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des Kauf-

preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt
werden:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigendea)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstindigen diesbeziiglich
auch keine weiteran Nachforschungen und Untarsuchungen
angestelll.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Dipl.-Kfm, Steffen Léw Niedertisfenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm Ju 1T
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

3.2 Wohnhaus
Mutzung:
Gebdudestellung:
Ausbau:

Vollgeschosszahl:
Geschossa:

Baujahr:

Modemnisierungen:

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowle die ggf.
voriiegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebsude und Aulenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es flir die Hereitung der Daten in der
Wertermitlung notwendig ist. Hierbei. -werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausflhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf
Grundiage der Oblichen Ausfibrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstalit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstbrungsfrei, dh. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenan Bauschdden und Bauménge! auf den Verkehrswert
nur pauschal berlcksichtigt worden, Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lazszen. Unitersuchungen auf pflanziiche und Gerische

‘Schadiinge ~ — sowie. (ber  gesundheitsschidigende

Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Wohnnutzung
freistehend

Das Wohnhaus ist komplett unterkellert (Untergeschoss).
Das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut.
Der Dachraum ist nicht ausgebaut.

1
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
gemdal Baubeschreibung um 1866

1998 Fenster teilweise emeuert

2000 Ermmeuerung Heizung

um 2010 Sanitér Erdgeschoss modemisiert
2018 Kiiche Erdgeschoss emeuert
stellenweise Haustechnik emeuert (Kiche)
spéterer Dachgeschoss-Ausbau

f‘—-—..._‘_‘_‘_

Dipl.4fm. Steffen Low Niederliefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrm Al
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwinde:
AuBenwinde:

Wirmedammung:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppe:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Wirmeddmmung:

Dachentwisserung:

Sockel:

Heizung:
Heizkezsel Fabrikat:
Baujahr:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Dipl-Kim, Steffen Low Niedediefenbacher Wep 11d 65584 Runkel-Dehwn

Massivbau
Streifenfundamente
Mauerwerk
Mauerwerk

nicht bekannt, Warme- und Schallschutr wermutlich dem
Baujahr entsprechend

Mauerwerk
Kellergeschoss: massiv

Erdgeschoss:  massiv
Dachgeschoss: Holzbalken

Treppe aus Stanl mit Stufen aus Kunststein, Zustand:
durchschnittlich

Holzdach ohne Dachaufbauten
Salteldach

Betondachsisine

nicht. bekannt, . Dach ‘mit Warmedammung, dem Baujahr
entsprachand

Dachrinnen und Regenfalirehre aus Zinkblech

verputzt und gestrichen
tellweise verputzt und gestrichen, teilweise Klinkerriemchen

Zentralheizung, Brennstoff, Ol
Vaillant

2000

drel Glasfasertanks a 2.000 Hr.

dezentral Uber Durchlauferhitzer

15
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Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebidudes
Bau- und

Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Bauméangel /| Bauschidden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Besondere Ausstattungen
bei Wohnobjekten, die

nicht mitgeschitzt werden:

Dipl.-Kfm. Steffen Liw Miederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dahm

durchechnittiche Ausstattung, Stromanschiuss Ober Dach-
stander

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wassarversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.

Balkon

normal
Es besteht teilweise ein Unterhaftungsstau.

Zweckmalig

gut

» Feuchtigkeitsschaden

* |Rissbildungen

« Fenster und HauseingangstUre emeuerungsbedirftig

= teilweise veraltete Haustechnik

* |npenausbau inkl. Sanitdr Uberwiegend modernisierungs-
bediirftig

= ‘Holzteileim Anstrich emeuerungsbediirfiig

= glitere Dachentwisserung

= Fassade GOberwiegend emeuerungsbedirftig

= Heizung erneuerungsbedirftig

= Balkon mit erheblichem Unterhaltungsstau

= “Aulenanlagen mit erheblichem Unterhaltungsstau

= Raumungs- und Entzorgungsmalnahmen erforderlich

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédiinge
sowie (ber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vargenommean,

keine bakannt

Es sind keine besondaren Ausstattungen vorhanden.

.-‘Fr_\_'_""-q_
I NIp N8
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Nebengebaude: Fertiggarage

*« manuelles Stahischwingtor
* teilweise aufl Flurstick 5/43

Aulenanlagen: = Versorgungs- und Entwésserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
(nicht bekannt).

* Aulenanliagen sind in orsdblichern Umfang vorhanden.
= Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster
* Garenanlagen und Pllanzungen

3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung
FuBRbbden
Keller: teilweise Beton, teilweise Fliesen

Wohn- und Schlafriume: teilweise Laminat, teilweise Vinyl

Bad Untergeschoss: Fliesen

Bad Erdgeschoss: Fliesen

Bad Dachgeschoss: Fliesen

Kiche: Vinyl

Balkon: Klinkerfliesen

Innenansichten: Uberwiegend glait verputzt mit Anstrich, teilweise Tapsten,
teilweise Paneele

Deckenflichen: Oberwiegend verputzt, teilweise Holz, teilweise Ziergebalk

Fenster: teilweise Fenster aus Holz, teilweise Fenster aus Kunststoff.
mil Isolierverglasung

Rollladen: Rollldden aus Kunststoff

Tiiren: normale Holztlren, normale Beschldge, Holzzargen

Eingangstiir: Tir aus Holz mit Lichtausschnitt und einfachar \Vierglasung

Dipl -Kfm. Staffen Low Niederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehimn LELES
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Sanitire Installation

Bad Untergeschoss:

Bad Erdgeschoss:

Bad Dachgeschoss:

sonstige Ausstattung
Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung / Bellchtung:

Dipl-Kfm. Steffen Liw Niederiefenbacher Weg {1d 65634 Faske:Dehm

Dusche, Waschbecken, WC,
Qualitdt, weile Sanitdrobjekie

Dusche, Waschbecken, WC,
Qualitédt, weile Sanitarobjekte

Dusche, Waschbecken, WC,
Qualitat, weilkte Sanitarobjekle

nomale  Ausstaltung uwnd

normale Ausstattung und

normale  Ausstatiung und

Universalheizktrper mit Thermostatventilen

Kachelofen

normal, zeitgemal

Das Objekt erfllt heutige Anforderungen an Wohnraum,

aweckmalig

normal

18
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4. Ermittiung der Verkehrswerte

Nachfolgend werden die Einzelwerte und der Gesamtverkehrswerl fUr das mil einem
Waohnhaus mit Garage bebaute Grundstlick sowie fir ein mit einem Eigengrenziiberbau
bebautes Grundstick in 53562 St Katharinen, Rodder 21 zum Wertermittiungsstichtag
08.05.2025 ermittelt.

19

Grundstiicksdaten NN
Grundbuch  [Blatt  [WN. O a0y
Sankt Katharinen 2518 1 (&5 @)
[bei Linz) _ (2 AN
Gemarkung Flur | Flurstiick: 2! %, |Flache |
Sankt Katharinen 21 512 \\‘: _"808 m?
[bei Linz] ‘ ® |
\Grundbuch Bt i Ef’_ 7S
Sankt Katharinen 2518 Y2) N
[bei Linz] =) RPN
Gemarkung Flur | Flurstiick Fla{:ha i
Sankt Katharinen |21 NS LA 303 m?
[bei Linz) s BN ¢ o)

N\ - _f\fi\ > '

Das Bewertungsobjekt wird zum Mcka H_ESENJEHEMQE'IMHQ in Teilgrundsticke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstiicken “handelt es_sich um: selbststandig verauBerbare Teile des
Gesamitobjekts. Fur jedes T&ﬂgrundﬁtﬁ:h wird desha:lb nanhfnlgem:t Zunachst eine gefrennte
\femahr!smrttrmittan\durmgeﬁ:l Q\ﬁ es wird jeweils eine eigenstandige Verfahranswahl
getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet,
Zusétzlich wird }edﬂgh gbsmneﬁe.nd auch der Verkehrswert des Gesamtobjekis ausgewiesen,

A - Fh.lrstﬁlsl{EHE KNS Wohnhaus mf_t_GarE_lEg "
B Flumtfmh 5.!'43\ N

Dipl.-kim. Steffen Liw Miederefenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Dehrn
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4.1 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 5/12

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz ZImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittaln,
insbesondere weil diese Oblicherweise nicht zur Erzielung von Erragen,> sondern zur
{persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §5 35 - 39 ImmoWertV 21) basient im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts, Der vorldufige Sachwert (d. hoder Substanzwen des
Grundsticks) wird als Summe von Bodenwert, dem wvorldufigen Sachwert: der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen
ermitteit. ‘

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 = 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt,
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig-als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangezogen

Der vorlaufige Ertragswert nach dem aligemeinen Erl:'agswerl'urﬂ'rfahrﬂn {gem. § 28
ImmoWertV 21) ergibl sich aus dem Bodehwert und dem kapitalisierten jahrichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom: Wert der baulichen und ﬂunshgen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i, d-R: auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs: 1 JmmnWerW 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbabaul ware,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl.§ 40 Abs. -2 ImmoWerdV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden; fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse voriiegen, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiache, Der
veroffentlichte Bodenrichitwert wurde bezighch seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundiage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstliick .in/ den werbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie
Erschiiefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt,

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu
beruocksichtigen,

Dipl-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 110 65594 Runket-Dehim LB
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4.1.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwen-
grundstick ist wie folgt definier:

Entwicklungsstufe

|= | baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand B = Ifrel =5 e |
Grundstucksflache (f) |TDEI m*
Beschreibung des Teilgrundstiicks
ru"u'fartarrnlttlungsatml'ltag : = [08.05.2025
Entwickiungsstufe = 'baurmles Land eSS
[Grundstuukﬁflaﬂhe l{i}_ = | BO8m? .

4.1.2.1 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Machfoigend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Weriverhaitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.05.2025 und die wertbeeinflussenden. —Grundsiticksmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts 2, = frai

beitragsfreier Bodenrichtwert Eﬁ,ﬂn_éfm*
{Ausgangswﬂer’[ flr weitere Anpassung}

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

21

Richtwertgrundstuck | Bewerungsgrundstiick Anpassungsfakior
Stichtag 0101 .E!}Eﬁ ' 08.05.2025 b 1,000
Ill. Anpassungen wegen Ahmj;hungm nmm wertbeeinflussenden

Grundstiicksr len)) =
lageangepasster hi‘:ltragsfmlar BRW am 'u'lﬁertennlttlu_r]_gﬁtlchtag = 55,00 €m?
Flache (m?) ( 700 BOa f 0,990 tE1,‘|
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land * 1.000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 54,45 €/m*
Bodenrichtwert
X g des Bodenwerts

uhjekhpetrﬂsnh angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,45 €m*
Flache » 808 m*

4.1.2.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Umrechnungskoeffizient gemal Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2025

o

Dipl -Kfm. Steffen Low MNederpefenbacher Yieg 11d 85504 Runked-Chehrn
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4.1.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 398
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgh.§ 35 Abs. 2
ImmoWerdV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemap § 40
Abs. 1 ImmoWerlV 21 i.d.R. im Vergieichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 immoWertV 21
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire,

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Baulsile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebiudestandard und Restnutzungsdauer [Alterswerminderung) abzuleiten.

Der voridufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nichl bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebéude 1.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Effahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerlV 21) ermittelt,

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen
Sachwert des Grundsilicks.

Der so rechnerisch ermittelte “vorldufige Sachwert ist anschiieBend hinsichtiich seiner
Realisierbarkeit auf dem Grilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichligung der
Marktlage (allgemeing Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior
erforderlich. Diese sind durch Nachbeweriungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen 'und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Markianpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem odrtlichen Grundstlcksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voriaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stelit damit den  wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertvarfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich,  bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bericksichtigung gaf. vorhandener bezonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Dipl.-Kfm, Steffan Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm LAy
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4.1.3.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudefidche (m®) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) for
vergieichbare Gebaude ermittell. Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrlchtungen hinzuzurechnan,

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ['Normobjekt'). Sie werden
fir die Werermittiung auf ein einheitiches Index-Basisjahr zurlickgerechnet, Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€m® Brutto-Grundilache®
oder €m* Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehnwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
Hosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genshmigungen” definiert
sind.

Dia Baunebenkosten sind daher in den hier angesetrien durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen Grtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Harstellungskostan an das oriliche Baukostenniveau angepasst wearden.
Gemal § 368 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bel der Emittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bel ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweisa
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Werlermittiungsdaten zugrunde liegenden Modeil.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in ersier Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzlglich “tatsachiichem Lebensalter am Weartermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fikliv verjiingt), wenn baim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmitlelbar erforderfiche Arbeilen zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstalit werden.

‘,il-\—h._‘_‘_‘_
Dipl-Kfm. Steffan Léw Miederlefenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Dehm m
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wartminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschraibungsmodell auf der Basis der ermittelien Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosien nicht erfasste werthaltige einzelne  Bauteile, wie
beispielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kbnnen durch markiibliche Zuschiige bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden,

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und 'nmicht bauliche Anlagen
(insbesondera Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis  vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Norldufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstilcks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufprelse angepasst werden, Das erfolgt mittels des
so0g. objektspezifisch angepassaten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfakior ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der.ImmoWerV 21 emittelten voridufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamillenhausgrundsticke anders als fir Geschéftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrafa.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekie
abgeleiteten Sachwertfakiors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen GrundstOcksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen - Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesonders Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgenda
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktliblich erzielbaren Ertragen).

Dipl-Kim. Staffen Low Niederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Diehm Ly

24




Verkehreweartarmitiiung 53562 5t. Katharinen Rodder 21 Az 6K T4 Seite

Baumdingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumééngel sind Fehler, die dem Gebé#ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungan in der Mode einstelian.

Bauschéden sind auf unterlassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche sulers
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiithren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatet, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenammittiungen erfolgen. '

Der Bawertungssachverstandige kKann |.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschldgig schatzen, da

= nur zerstGrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstatiung (z. B. Heizung. Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberprift, die ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit wird untersteilt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagemdss Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, blaiben in
diesem Gutachten unberdcksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtiich ge-
sundheitsschadigender Stoffe in den verwandeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanziiche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie
sie fUr ein Bauschadensgutachten notwendig sind = wurden nicht vorgenommen.

Hinweis fir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation 'des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare Aulere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdthnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadenshild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshdhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergénzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiden, Schiden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschliefend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kinnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

o
Dipl.-Kfm. Steffon Liw Miederdiefenbacher Weg 11d 65524 Runkel-Dehrn LA
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192:} 1955 1990 - zmb'

vor 1820, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach .ﬁ.uﬂaﬂuﬂg des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07 2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sam-.rerstﬁnmgenpﬂmhtx Diese
sind zwar gemal § 21 Abs, 3 der WertV zu berlcksichligen, E!edeuhmg haben sie jedoch
lediglich fur die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine elganstandlge
Aullenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Rlcht@kmt und uulfstﬁndlgkm‘l der
festgesteliten Baumangel und Bauschaden und deren hnstenﬁ@rijge Bewertung gerufen kann
Dabei ist zudem zu berlcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswenemittiung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach beweret werden, welchen
Einfiuss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. &c 'mrkanﬁmh geringfigige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswerl aus, zum anderen sind Mangel auch in der
aligemeinen Einschatzung des Objektes “stilschweigend  enthalten. Denn  ein
Verkehrswerigutachten soll lediglich den Immnhﬁ{&nmar‘hﬂ Ndﬂﬂtpi&gah also aus dem
Markiverhalten Ruckschiusse auch bezuiglich) der. Beurteiling von Baumangeln und
Bauschaden ziehen, In der Regel werden Abichlage gehiluat dre Elﬂ'ﬁ nicht auf die Hishe der
Kesten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.

SRS

Dipt -Kfm, Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65524 Runket-Dehrn LAL
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4.1.3.2 Sachwertberechnung

Saite 27

Gebiaudebezeichnung Wohnhaus

Normalherstellungskosten 837 00 €/'m® BGF

{Basisjahr 2010)

differenziere
Wertermittiung

Berechnungsbasis

= Brutto-Grundflache (BGF) x

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige +
einzelne Bautwile

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.05.2025 X
(2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten der | =
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X

TUﬂD\

regionalisierte Herstellungskosten der o [ & 9&450 B6€
baulichen Anlagen am Stichtag Q) o (G

=3

~
\,{"’

Alterswertminderung
= Modell

« Gesamtnutzungsdauver (GND)
« Restnutzungsdauer (RND)

linear

B0 Jahre
41 Jahre

« prozentual 48,75 %
# Faktor X 0,5125

g
¥

vorlaufiger Sanhw@ =] 31439346€

Anlag_un 1; a\\ o8

3.00000 €

27

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne nuhnani'agnnl N

—— -

sonstigen Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Au Renanlagen und f+

317.393 46 € |

12.60574 €

vorléufiger Sachwert der baufichen Anlagen =

330.089,20 € |

beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwerermittiung) + |

44.000,00 €

‘vorlidufiger Sachwert =

374.089,20 €

Sachwertfaktor pl Je——— i W
m:rk%pamﬂur vnrliuﬁglr Sachwert

[IBE

31 T.BTE.BI E '

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale =1

172.000,00 E‘

—— =

Sachwon

14597582 €

'm ] m:mu‘.

Es hardelt sich um eine reine Schatzung, wm die Wertmindernsng bezogen auf den Kaufpreis zu armitbeln, Den
Ansdtzen liegl keine Kostenermitilung zu Grunde. Es is] vor emer vermogenswirksamen Disposition dringend
zu empfehien, eing Kostenemmittung unber der Pramisse ded indvideellen Vorstellungen erstellen zu lassen
Aug diegem Grund kann des Verkehrswen je nach geplanien Mafknahmen hoher oder medriger ausfallen

i

Dipt.-Kifm. Steffen Low Miedediefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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4.1.3.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen [Brutto-Grundflachen (BGF)] wurde von mir durch-
gefihrt.

Herstellungskosten

Die MNormalherastellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen. adfl der Basis der
Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommmen.

28

rmittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf dasﬁuh]thf 2010 (NHK 2010)

s - - — - - Wagunagsanteil Standardstufen

[%] 2 3 4
Aulenwénde 230% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auflentiiren 11,0 % ) 10,3 0,7
Innenwande und -tiren 11,0 % 05| 05
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % ’ 1.0
FuBbbden 5.0 % 1,0
Sanitareinrichtungen _ B,0 % 07 0,3
Heizung 8,0 % 0,7 0,3
sonstige technische Ausstattung 6,0 % 10
insgesamit ™ 100.0 % 435% | 434% | 13,1%

Emhrﬂihunﬂ der au!gﬁhﬁh.t&l‘l ﬁhndardﬂuf&n

Aulenwande

.,ﬂira-!zlmia::hﬂﬁaa Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine,
Standardstufe 2 | verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung, nicht zeitgeméfer
Wiarmeschulz (vor ¢ca. 1985)

Dach f
. einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindaln; nicht
Standardstufe 2 | _igemalie Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Aultentlren

Zweifachverglasung (nach ca, 1895), Rollldden (manuell); Haustlr mit
Standardstufe 3 reitgemalem Warmeschutz (nach ca, 1885)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen,
Standardstufe 4 |Rolladen (elektr), hoherwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

f“-—-.._‘_‘_‘
Dipl-Kfm. Stetfen Liw Niederlefenbacher Weg 11d 85584 Runke-Dehm Py 1T
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29

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Innenwénde und -tiren

Slandardstufe 2

massive tragende Innenwdnde, nicht tragende Wainde in
Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwdnde in massiver Ausfihrung (bzw. mit
Démmmaterial gefiilte Stinderkonstruktionen; schwere Tdren,
Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fullbéden

Standardstufe 3

Linocleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Btden besserer Art und
Ausfihrung, Fliesen, Kunsisteinplatien

Sanitareinrichtungen

Standardsiufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne Gaste-WC, Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tiw, zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Géste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener
Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niederdemperatur-
oder Brennwertkessal

Standardsiufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur \Warmwassererzeugung,

zusdizlicher Kaminanschiuss

-sunsﬁge technizsche Ausstﬁt!ung

Standardstufe 3.

zeltgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteliung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nul:ungﬁmpp&: | Eif- und 2weifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: | EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
'Earﬂ-:lmd-chﬂuunu der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandardanteil NHEK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%%] [€/m® BGF]
2 800,00 435 348,00
3 920,00 434 399,28
4 ] 110500 13,1 144,76
gewogenea, standardbezogene NHK 2010 = 892 04

gewogenar Standard = 2.8

Dipl.-Kfm. Sieffen Low MNiederiefanbacher Weg 11d 85584 Runked-Dahrn
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Dia Ermiftiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die taballiarien NHEK,

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 892 04 €m® BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren
| gemah Anlage 4 zu § 12 Abs. 5§ Satz 3 ImmoWertV/ 21

¢ Sweifamilienhaus
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

1,050
936,64 €/m? BGF
| rd.| 837,00 €m? BGF

n|x

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Nommalherstellungskosten nicht erfassten werthaligen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschlage in der Hohe geschitzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéfisverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapite! 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
fir durchschnittiche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschidge. Bei alteren undioder
schadhaften undioder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschldge.

Bezeichnung .i' ~durchschnittliche

Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
*  Abschlag for Kellerraume | -7.500,00 €
besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
=  Balkon _ 3.500,00 €
Summe -4.000,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzlen Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnitfliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhélinisse zu berlicksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsslichtag zuletzt vertffentlichte und for
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
bazieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Sowohl die vomn Statistischen
Bundesamt vertffantiichten als auch die auf die fir Wertermittiungszwecke notwendigen
welteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréle im Sachwertverfahren,
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWerdVY 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Emmittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

fi"‘-q..___‘_‘
Dipl.-Kim. Steffen Léw Niedertiefanbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehm Aras
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfthrung,
behérdiiche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwenrt geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten, Die
Aullenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstdndig geschatzt werden, Bei diteran und/oder
schadhaften AulBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert

I {inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der voridufigen 1269574 €
Gebaudesachwerte insg. (317.393,46 €) '

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fir die Bestimmung der NHK gewihiten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermitifungstechnisch dem <Gebaudetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver. ist in < erster Naherung die Differenz aus ‘lblicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem - Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeften zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithrt
unterstellt werden.

Zur -Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung wvon
durchgefilhrten odar zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebane Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
Das ca. 18986 arrichtete Gebdude wurde modamisiert,

Fir sine nachhaitige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weiterea Modemisierungen erforderlich,
die im Wertermittiungsansatz als bereits durchgefihrt unterstelll wardan.

Zur Ermittiung der modifizerten Restnutzungsdauer werden die wesentiichen
Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach _Anlage 2
ImmoWertV 21") eingaordnet.

f\_‘-""‘-—\.
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Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermitielt:

1
!
. Modemisierungsmalinahmen Maximale Tatagchiiche Punkie
{(vorranglg in den letzten 15 Jahren) Punkte Unterstellte
Malnahmen
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der 4 0.0
Warmeddmmung '
Modernisierung der Fenster und Aulentiiren 2 20
Modernisierung der Leitungssystemea (Strom, 3 1.0
Gas, Wasser, Abwasser) '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20
Warmmedammung der Aufenwande 4 20
Modernisierung von Badern 2 1,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 9 15
FuBlbdden, Treppen :
wesentliche Verbesserung der 3 00
Grundrissgestaltung '
Summe Lot 10,0

Ausgehend von den 10 Modemisierungspunkten ist dem Gebdude der Modemisierungsgrad
«Mittlerer Modemisierungsgrad” zuzuordnan,

In Abhéngigkeit von:

= der dblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,voridufigen rechnenschen") Gebdudealter (2025 — 1966 = 59 Jahre) ergibt sich eine
(voridufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 21 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "mittierer Modernisierungsgrad” ergibt sich for das

Gebaude gemall der Punkirastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986,

Alterswertmindearung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesaminutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell Dabei ist das den
Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Altersweriminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

= der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschiftsstelle,

= eigener Marktbecbachtungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Dipl.-fm, Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm Wrias
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansélzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insowelt beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlmer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefGhren Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschiden
und die erforderichen (bzw. in den Werlermittlungsansétzen als schon. durchgefihrt
untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir
diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
‘geddmpfi’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretendean Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hohe angerechnet.

besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale Werbeeinflussung insg.*
Unterhaltungsbesanderheiten - -20.000,00 €

= Unterhaltungsstau {Balkon, Holzteile) =5.000,00 €

« Unterhattungsstau (Aufienanlagen) -10.000,00 €

¢ Réumung und Entsorgung -5.000,00 €

unterstellte Modemisierungen < -152.000,00 €
Summe -172.000,00€

7 Es wird an dieser Stelle ausdricklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbesinfiussungen durch
den Modemésisrungsaufwand nichi auf differenzierten Kestenschétzungen einer Bauzustandsanalyss baruhen,
sondem anhand von Efabrungsweren geschatzt werden. [uh., die Malinashmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenziefler durchschnitflicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung
ginschatzl und in den Kaufpreisverhandlungen Gblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spitesen
Modemisierung durch den Erwerber tatsdchiich enfstehenden Kosten kinnen herson alweichen (2.8. aufgrand
abweichender Ausfhrung).

P e
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W&rmaindafmy Infn!gc erorderlicher Ilndm‘nhiuunm&rﬂyﬂm
Modernisierungskosten u.a: s
(4 ralative Kosten for die bai den Me-darnlsrﬁmgspunhan 851,00 €m?* |
unterstellten Malinahmen (bei 10 Modernisierungspunkten) e — i)
Wohnflache x|  21m?

@ Kosten unterstelitar Investitionen insgesamt = 1H,§_. 071,00 €
Baukosten-Reagionalfaktor % | NN 1,00
gesamter regionalisierter Kostenanteil der  gestaltbaren” e = ‘EEB D??{]h?;’ L
Malnahmen - R N ,_\,,;
re[atw& reglmahslertﬂ Hﬂubaukuatﬂﬂ — (2 3:&34 .ﬁﬂﬂm’
Wohnflache === O [ b2 me
regionalisierte Neubaukosten \\\\\;j <~ _|=1 582.114,00 €
relativer Anteil der zu emeuernden gestaltbaren Substanz n SR 032
Erstnutzungsfaktor : | -\7\ \ N 1,24
Ermilﬂun des Wertzus s wegen ' |

ﬂ_ﬂﬁag und @ﬁ%nuﬂ%ﬂ% X <?';\\\,,

g:iw:ﬁ" marhtangepassller NS | Emmu!:ungsﬁkmr - 1}\

GEZ=317.87582€  x | 032 ::’1 z’qq} |=i 2442054 €
Ermittiu er ein '
< ng des Wurmﬁnhhgi\@ﬁan : * |
EII‘lﬂEEp«EI‘tE Enhunhﬂrtsrepm'ahnm 1|:}?,DD_IE|'m’
Wohnflache o @D . 21m |
Kostenanteil oo S o «| 10 Pkte/20 Pkte
Waerterhahung we-g&nwblngusﬂqgr antaﬁq&r Si:hﬁnhe;tsmpamturen =| 11.82350€

mm@@&u Mﬂdmm@m ud:

gesamte ain;uileher}ﬁ Eﬁalen far dhe untersteliten Malnahmen - | 188.071,00€
Wmmﬁhung wagen Gaﬁtaitungsmbgilnhheﬂ Investitionen und +| 2442054 €
Erat—a'Eigennutzung -

| Werterhshung wagan alngaspanaf antmhger Schonheitsreparaturen |+ | 11.823,50 €

P "‘-’r’-“'&".’” S iy Vel FRT '-':T""?f___"-“wf"‘ -.‘==-"""'41"‘ J HE::;?‘W; —

*  Es handeli sich um gina reine Schatzung, um dis Werminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegl keine Kostenermitilung zu Grunde. Es ist vor einer vermbgenswirksamen Disposition dringend
2u emplehlen, gine Kostenermittiung unter der Praméisse der individusilen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus degem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen hoher oder néedriger ausfallen
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4.1.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswers ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren |ahrlichen Ertragen
(insbesondare Mieten und Pachten) aus dem Grundstilck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet, Mallgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Relnertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roherirag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschiieflich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Erragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verblelbende Relnertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsiickswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen {insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelit.
Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich {(bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist
die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich

begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i. d. R im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21} grundsatzlich so zu ermitteln, wia
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekispezifisch — angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt, (Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen -Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
J[Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks” abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwandurg des (objektspazifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermitielt,

Der vorlaufige Eriragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert' und  vorldufigem
Erragswert der baulichen Anlagen” zusammean.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorldufipen Erragswert sachgemd® zu
berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschafiszinssaizes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundiage des marktiiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Dipl.-Kim. Stefien Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm A
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4.1.4.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Eririge aus dem Grundstiick. Bei der Emittlung des Rohertrags ist
von den Oblichen (nachhaltiy gesicherten) Einnahmembglichkeiten des Grundstlcks
(insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Errage kénnen auch die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den lblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab undfoder werden fUr die tatsdchliche
Mutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelie
erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zundchst die fir eine Obliche Nutzung
markiiblich erzielbaren Eftrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemadile Bewinschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebdude) laufend edorderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaustallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rlckstdnde wven Mieten, Pachien und sonsfigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer . Rechtsverfolgung “auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWeri\V 21 und § 28 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur  Bestimmung des . Reinerirags  werden vom  Roherirag nur  die
Bewirtschaftungskosten({anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusétzlich zum angesetzien Roherirag auf die Mieter umgelegt werden kiénnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert {(§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert st der auf die Wenverhdlinisse am Wertermittiungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der ‘der. Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauver erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieftlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wahrend der Mutzungsdauer noch anfallenden Erir8ge — abgezinst auf die
Werlverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wermalig gleichzuseizen mit dem
vartdufigen Erragswert des Objekls.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendiich (ewige Ranta),

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswerverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirdge fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWerty 21). Der Ansatz des (markitkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragsweriverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragsweriverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

o
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Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funklion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch fhn werden die aligemeinen Wertverhdlinisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnuizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bai
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftiich genutzt werden kann,
Als Resinutzungsdauer st in  ersier Naherung die Differenz aus ‘Oblicher
Gesamtnutzungsdauer abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
untersteilt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmalen versteht man alle vom
tblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normmalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumange! und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erfduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von dan
marktlblich arzielbaren Ertragen).

EBaumangel und Bauschaden (& & Abs. 3 ImmoYWerty 21)
sighe Erlfterungen in der Sachwertemittiung

——_

—— =
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4.1.4.2 Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare
bezeichnung Nettokaltmiete
' Ifd. Nutzung/Lage (m? | (Stk.) | monatlich ja@hrlich
Nr (€) o 18
Wohnhaus 1 |Wohnhaus EG / DG 152 875,80 11.700,00
2 |Einliegerwohnung UG B 450,00 5,400,00
3 |Garage 1,00 40,00 ~4B80,00
Summe 221| 100] 148500 17.580,00
jahrlicher Rohertrag =] 47.580,00€
 (Summe der markidiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmisten) ) S =2
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) le, 4.316,60 €
(vgl. Einzelaufstellung) k L=t R}
jahrlicher Reinertrag P i 13.26340 €
Reinertragsanteil des Bodens ' — 1.232,00 €
2,80 % von 44.000,00 € <
[Llegenschaﬂszmssalz Bodenwert tb&ltragafral}] EN2"
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen  |=| = 12.03140€

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ABs. 2 ImmoWenV 21) (1 24,203
bei LZ = 2,80 % Liegenschafiszinssatz |
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der Qatﬂ&ﬂnh und sonstigen Anlagen =  291.19597€
 beitragsfreier Bodenwert (vgl Eﬂdenwartﬂrmlt!h.mg:l + 44.000,00 €
vorldufiger Ertragswert . . = 335,195,897 €
;hmndm nh;nktspw_iﬁ;ch! Erunﬂmlchsmrhmala -— 172.000,00 €*
@S . | 16300000€

4.1.4,3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefiht.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktablich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der |dhrlichen Gesamtmiete ohne sdmitliche auf den Mister
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Y Es handelt sich um eing reine Schitzung, um die Werminderung bezogen aul den Kaufpreis zu ermitiein. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermitilung zu Grunde. Es ist vor einer vermagenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenemmittiung unter ger Pribmisse der mdividuslien Vorstellungen erstellen zu lassen
Aus diesem Grund kann der Verkehrswer je nach geplanten Mafnahrmen hoher oder niedriger austallen

T
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Diie marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Mistangaten fir
mit dem Bewerlungsgrundsilck vergleichbar genutzte Grundstlicke aus anderen
Mietpreisvertffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjekies hinsichilich der
mietweribeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichhigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzier Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €m* Wohn- oder Mutzflache bezogen oder als Absalutbetrag je
Mutzungseinheil bzw Bewirtschaftungskestenanteil) bestimmit,

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt

Bewirtschaftungskosten (BWK)

EWH-AH““ £ th:la N - I—I—H\‘::E \_ -l b t ; —— o |

Verwaltungskosten )

Vvohnen | Wohnungen (Whg ) p 2Whg, “EE_E‘_QQE _71B00€E

Ga\rag;n‘fﬁar R 1 Gaf }.; 47T 00€]  4AT00€

Instandhaltungskosten N Sl ‘ '

Wohnen Wohnungen (Whg) | 221 m®x 1400 €/m?  3.08400€
3 == <%, "Garagen | E_Far.}; 1.Gar. = 106,00 € 10600 €
'Mlmmﬁlmmmu B O oY s, ST

Wohnen 2,0 % voem Rohertrag | . 351,60 €
T T o\ M S\ | 431660€

Liegenschaftszinssatz

Der fiir ua;;.‘EEwartung_snbjaid angeseizte Liegenschafiszinssatz wurde auf der Grundlage

. der'veﬂﬂgbareh “Angaben des Oberen Gulachlerausschusses sowie vargleichbarer
Gutachterausschisse,

« eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittiichen Liegenschaftszinssatze

~ I:}estﬂ'nnﬂ

Gesamtnutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschafiszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01 1 entnomman

P,
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungs-
daver' abzlglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Werermittlungsstichtag' zugrunda gelagt.
Diese wird allerdings dann verangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefihrt wurdan oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernislerung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Zur Bestmmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung won
durchgefihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmainahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02 4 beschriebene Modell angewendet.

4.1.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen
4.1.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Dar Abschnitt ,\Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswerigutachten enthalt die
Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist. auch erdutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachweriverfahren auf fir vergleichbare
Grundstilcke gezahiten Kaufpreisen {[Vergleichspreisen) = basieren und deshalb
Verglaichswertvarfahren, d. h. verfahrenamalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrawerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswers isl, hdngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (Obliche MNutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

« yon der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung ainer hohen Markikonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Datén.

4.1.5.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstilcke mit der Nutzbarkeit des Bewerfungsobjekis werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschrisbenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewthnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dam ermittelten Sachwert abpelaitet,

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verflgung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Diipl -Kfm. Steffen Low Niederiiefenbacher Weg 11d 65594 Runket-Dehm A
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4.1.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 146.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 163.000,00 € ermiftell.

4.1.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswer aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Au'ssagefahrgke:t
abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesenllich von den fur die zu bewertende Objektant im gewshnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von @ der) mil —dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit bestimmi.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlghch der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwer das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen . Daten standen fur das
Sachwertverfahren in sehr guter Qualitat (genaver Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und
fur die Ertragswertermitliung in sehr guter-Qualitat (ausreichend. gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinesatz) zur VerfUgung.

Bezighch der ereichten Marktkonformita!t der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem

Sachwertverfahren das Gewicht 1,00{d) und deém Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b}
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00-(c) « 1,000d) =1,00 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) «1,00(b) =040

Das gewogene Mittel aus den im-Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen
betragt: [145.000.00 € 1,00 + 163.000,00 € = 0,40] + 1,400 = rd. 151.000,00 €

4.1.6 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 5/12

Der Wert fiir das Teilgrundstilck A - Flurstiick 5M2 wird zum Wertermittiungsstichtag
08.05.2025 mit rd,

41

151.000,00 €

inWorten: einhunderteinundfinfzigtausend Euro

gaschatzt.
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 5/43
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der Immobilianwenermiltiungsverordnung ist der Bodenweart i d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitieln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergieichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Endanweﬂerm;ﬂlung
herangazogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWentV 21)

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Mutzung,

demn beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (val. § 16 Abs. 2 Immo\Wer\.21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwerizone  zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse votliegen. Er ist-bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksfiache. Der versffentiichte Bodenrichiwert wurde bezlglich seiner
absoluten Hahe auf Plausibilitat Gberprift-und als zulreffend beuwdeill. Die nachstehende
Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem) Richtwertgrundstiick' in den werbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen - wie | Erschliefungszustand, - beitragsrechtlicher Zustang,
Lagemerkmale, Art und Mal derbaulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt = sind. durch entﬁpﬂ'ev:hende Anpassungen des Bodenrichtwerts
baricksichtigl.

4.2.2 Bndnnweﬂem]ﬁlu ng

Enhui:klungsstuh des Zu harwarl:emlaﬂ Grundstiicks: hausnahes Gartenland

Ausgehend. von dem relativen BﬂdEnwEtt fur das beitragspflichtige baureife Land wurdl
zundchst ~der Werl - fiir das < besondere landwirischaftiche Flache mittels einer
Enhul::mmgsstufanumrmhnung abgeien!et

relativer Bodenwert (baureifes Land) | ' 55,00 €/m* |
enthaltene Erschiiebungsbeitrage u. : = 20,00 €/m?
relativer beitragspfiichtiger Bodenwent (baureifes Land) = ] Sspoem |
{ Enl:wlc{dm*lgsstufen-ﬂnpassungsfaktm = 0,20

e odenwert (ha = 7,00 €m* |
|Frﬂr:he = 203 m?
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4.2.3 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fOr dia Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerfV 21
beschrieben.

Dia Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaklors mit der entsprechenden Bezugsgrille (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuzishen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Obereinstimmende Grundsticksmearkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grolle, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache eic.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Werermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Ab-
weichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden kénnen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werermittiungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertiragszeifpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit
vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die aligemeinen Werverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch . Indexreihen, berlcksichtigt werden
ktinnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinhelf bezogene
Were fUr Grundstlcke mit bestimmten wertbeesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Fldchen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erziglbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonshigen .  geeigneten  Bezugseinheit ermittelt,. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrans ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
GrundstOcksmerkmale, und der allgemeinen Wertverhdltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder In sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wenrtermittiungsobjektes anzupassen [=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgem&f zu
berilcksichtigen.

Das. Vergleichswertverfahren stelt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreizsvargieich dar.

4.2.3.1 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage wvon Kaufpreisen solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichand
dbereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitichen Néhe zum Werermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf [hre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Werermittlungsobjektes anzupassen.

.-P"::""-—\_
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Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flir Grundsticke mit bestimmten
wertbeainflussenden Grundsticksmerkmalen (Mormobjekie), die sich aufl eine geeignete
Bezugseinheil beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpremsen und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrichen . Errdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinhett ermittelt. Um den
objekispezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wenermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung. von Vergleichspreisep und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinfiussenden Eigenschaften des \Wertermiltiungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grole; beitragsrechilicher
Zustand, Gebiudean, baulicher Zustand, Wohnflache aic )

4.2.3.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten: Teilgrundstiicks B < Flurstick 5/43° sind erganzend zum
reinen Bodenwert evil vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z B.
Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Lz B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

'Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) . 212000 €

'.'.I'ert der Aullena nlagen + n un E
5 & . .\-J - A;‘-, @ ' _- ry . -

A AL &N | ._:m.m,-j_;

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 5/43

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 543 wird zum Werlermittlungsstichtag
08.05.2025.mit rd

44

2.000,00 €

in Worten: zweitausend Euro

geschatzt,
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4.3 Gesamtverkehrswert und Einzelwerte

Der Verkahrswert ainer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnel werden, letzt-
endlich handelt es sich um eine Schitzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in
allen wertrelevanien Bereichen dem Standard entzprechen oder Uber dem Standard liegen, in
erhihtem Malle zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu herm:halnhtigen

Wertverdnderungen, die nach dem Wenermiltlungsstichtag mngetmmﬁﬁ‘nd bleiben
unbericksichtigl. J
\\\' \ ~

Der Gesamtverkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Guquh&auﬂ Grundstiick

sowle flr ein mit einem Eigengrenziiberbau bebau Gmnﬂnfﬂnl-‘. in
53562 5t. Katharinen, Rédder 21 \ &
\\ \:? » :\»'\'.“:» P
Grundbuch Blatt lﬁ@"ﬁf? @, IF
Sankt Katharinen 2518 S N
[bei Linz] a1 SO
Gemarkung Flur W &Ium@?ﬁk 2
Sankt Katharinen 21 R RN
[bei Linz] (@ O A
Va - ~.\ & T \‘7";’9}
| Srundbuich Blat - S Ml NEOP <
Sankt Katharinen 2518 & 2
[bei Linz] A/ NI S
Gemarkung B Flur T\\Ef % Flurstick .
Sanki Katharinen . 221 = dONT5i43
Ehﬂl LII'II] v \\ \‘\\ N/ :'_\_Q\\“\:‘\‘f\} |
NZN
wird zum W-rhnmnl\h\i@uh:hmgﬂ\ﬂﬁ Eﬂzﬁ‘ﬁﬂt rd.

SN

in Wurhgﬁ\\ -m__fﬁdﬂ&:lmiuﬁﬁmm:iyuu:em Euro

ﬂ'ﬁf 1.I---

i
rilarteiel rduititn. .

H Fiurst'l.'u:k 5.1'1 2. 151-0&&,00 £

B - Flurstlick 343 Eigengrenzbau der Garage 303 m? 2.000.00 €
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unteriegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit,
ainschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfuliungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, In Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheil. In sonstigen Fillen der leichten Fahridssigkeit
hafiet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall st die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren: und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzl Die Haftung nach dem Produkthafiungsgesetz bleibt
unberlihrt. Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehtrigen des Auftragnehmers fir . won ihnendurch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden

Die Haftung fir die Vollstandigkeil, Richtigkeit und Aktualitat von Informaticnen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obermittelt werden, ist auf
die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dntten
beschrankt

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Hafling ist ausgeschlossen bzw, ist fir jeden
Einzetifall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird daraul hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenan Karen (z.B
Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, ud ) und Daten urheberrechilich geschitzt sind
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer andéren Nutzung zugefihr
werden. Falis das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf —das Gutachten bis.-maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von & Monaten,

Der Sachverstandige -bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde -enigegenstehen, > aus —denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Die Wertermittiungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtiglt. Das Gutachlen
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachien
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persdnliche Verhéltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

g .. 2 ¢ : : 17.:‘
- r” Hﬁ' r—q'ﬂ-h-l ,Ir__.'lll"
megretrer BT (W,

Runkel-Dehm, 05.08.2025 tg; r

Bipl -Kfra Stefern
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutabbzenm for den Aufiraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. lch weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBRerhalb dieses Verfahrens und zu anderen

Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet,

A T—
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

= in :Im zum Iﬂtpunht dar Eutwhtanemta]lung gurhgen Fassung —

BauGB:
Baugesetrbuch

ImmoWeriV: !

Verardnung dber die Grundsétre fir die Ermittiung der erkehrswerte von iImmobilien und deés fr die Wersmmittlung
erfordedichen Daten (Immobfienwodemitiungsverordiung = Immoierdh)

BauNViO:

Verordnung Ober da bauliche Nutzung der Grundsilcke ([Bsunubungsvercadnung — Baubvo)

BGB:

Birgediches Gesatzbuch

LBaul:

Landesbauordnung Rhainland-Pfalz

ZIVG:

Gesetz Ober de Swangsvarsteigarung und die Zwangsvenvaltung

WoFIv:

Verordnung zur Berechnung der Waohnfiache (Wohnfischemwenordnung — WoFIV)

WWR:

Richilinia zur wohmwertsbhangigen Wohnflachenberechnung und  Mistwerermitiung  (Wohafldchen- und
Miebwearirichtlinie — WHR)

DIN 283:
DM 283 Blait 2 "Wohnungern; Berechnung der Wohnfilchen und Nutzfifichen” (Ausgabe Februar 1862, obwaohl Im
Dktober 18983 zurdckgezopen findet die Vorschsift in der Praxis th. weiler Anwendung)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Enargie und zur Nutzung emsuerbares Enargien zur Wirme- und Killeerzeugung in
Gebduden (Gebiudeenergiegesets < GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter - [Hrsg.): Imsmobilienbewsriung - Markidaten wd  Praxishilfen, Lescblatisammiung,
Sprangnetier Immobilienbowertung, Bad Nesenahr-Ahneneder 2024

[ Eprmwttw{ng] Immabilisnbmwenung = Lehmbuch und Kommentar, Loseblalisammiung, Sprengnethor
Irnmichi ;- Bad Neuenahr-Ahrweller 2024

[ Eprmnruttu [Hrsg.): Sprengnetter Books, OnBne-Wissensdatenbank zur Immobilienbeweriung

[4]  Sprengnetter . f  HKierig: ImmoWerdV, Das  neue  Werermitiiungsrechl -  Kommentar  zur
“immaobilienwerermitiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] ' Sprengnetter (Hrsg.): Sachwartrichtiinie und MHK 2010 - Kommentar zu der neusn Werermistungsschtiinie
zum Sachwerwerfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnotter | Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der immobilienbeweriung, 3. Auflage, Sprengnetier
Immobliienbeweriung, Bad Meuenahr-Ahnweiler 2023

Verwendete ezifische &

Dias Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnedter Real Estate Services GmbH, Bad Mewenahsr-
Ahrvrgiler enbwickelten Sofflwareprogrammis “Sprengnetter-ProSa” (Stand 03.06.2025) erstellt.

f"-..._‘_‘_‘_
Dipl-fm, Steflen Liw Nirdedisfenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm _Iﬂu
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6. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2.) Ausschnitt aus dem Ortsplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4.) Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
5.) Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
B.) Bauskizzen
7.)  Fotoliste

Nipl.-Kdm. Steffen wiw Mederliefenbacher Weg 11d 55534 Runkel-Dehm
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& Dadengrundiage: Falk Verlag, 73760 Osifildern
hitp (wwiw Sprengnetier.de

Digsl -#drm. Steffen Low Miedericfenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Ortsplan

& Datengrundlage: Falk Verdag, 73760 Qstfildem
ittt Sprengnetier de

Dipd.-Kfm_ Steffen Low MNiedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehm
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

24

_'g&;m-ﬂ‘v‘j,ﬂ-munp:nz:..du-uni;z-n.mh-rqu?lph {

Wochenendplatz

Hm-

o) Datengrundlage: Falk Verag, 73780 Cstfildern
hitp: ey sprengnether.de

Dipd -Kifm. Steflen Liw Meederfiefenbacher Weag 11d 65584 Runked-Dehn
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Anlage 4) Berechnung der Brutto-Grundfiache (BGF)
{ohne Bereich c)
AR
WOHNHAUS \\Q\\\
Untergeschoss ‘*'lj «\f:'?:\
| @ &
Bereich a i 117,98 m*
Erdgeschoss SN RS
'- | PR\
Bereich a i 27,98 mAo
Dachgeschoss \%’ N o
r (@x @ .«‘\K’)Q
Bereich a 11? 98 m? J
| (o
N VL '?r' 353,94 m’
Brutto-Grundfiiche Wohnhaus In@uﬂt N ,:Eyf\ — rd, 354,00 m*

Dipl.-Kfm, Sleffen Low Miederbefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Demn
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Anlage 5) Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

53

WOHNFLACHEN

Erdgeschoss

TN | 3.27 m?

Flur 2 | 6,93 m= NS

Zimmer | 20 ?ﬂ“\(ﬂ’

(\

S == ! . - » L_ ——
Waohnzimmer 2&75 m < \ ‘:>‘
Balkon, angerechnet zu % K \\‘"‘ 3, E&m’ '
s v
| Kiiche N \ P m N
R > \': [ .
| Abstellraum NS ia:-: m=
. ¢ )
| DUMC A\ B N 8 3? v
) \\\ 1=
T = —%‘»‘
Wohnflache Emgmcmn@i;ﬁ‘nm N\ NS 94,24 m?

m@mugf@w o Fone] Q\"}@

Flur QF 5 7.38 "

;-mstamamn % 4,48 m?

DU.I“H'H’I: [ 13,22 m?

- ,.—_i\ ;‘\“. = p:v\?{jfl -p\n-\ “\_ju—}r = St =zl
hhsteltraum 1 N AN 472 m?
E:mma‘l“:l, SO IN\NJ ~  1774m
a2 (L ) | B —
Zituimer 2 10,23 m?

Wohnfliche Dachgeschoss insgesamt 57,78 m®

152,02 m*
Wohnfiichen Erd- und Dachgeschoss insgesamt rd. 152,00 m*

_.-l""-‘-‘-"‘—\-..
Dipl -#fm. Steffen Low Niededisfenbacher Weg 11d 85554 Runkel-Dehn |8, 0T
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Einliegerwohnung Untergeschoss
Flur 1 / Windfang i 5,43 m?
DUMWC ; 5,45 m?
* i —— ]
Flur 2 I 813m?
 Zimmer 1 o | 14,85 m? -
Zimmer 2 L 1430 m° [ i
. e == (Cn S\
Kiiche | 19,80 m*
L ——— ~ AN
N &[T ssgem?
Wohnfliche Einliegerwohnung Untergeschoss insgesamt rd.___69,00 m®
AN
> ::\ o »f‘*&\ WS
Wohnflichen insgesamt W@ @ O 2
A
4N
2> R\ A
worniaus (D > =
Untergeschoss ' P s
St N A N Yemi :
Flur . - 857 m?
-HéEuEsramﬂ {rd. 8,00 m7j |
Orager v 11008 =
Nutzfliiche Untergeschoss ~  55Tm
{ohne Heizungsraum und Ollager) insgesamt rd.__6.00m*
GARAGE
Erdgeschoss
Garage 27,05 m?
27,05 m*
Nutzflache Garage insgesamt . _27.00 m*

i
Dipt-Kim. Steflen Low Niedertiefentiacher Weg 11d 55584 Runkel-Dehrn LRy
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Dipl-Kfm. Steffen Léw Niederisfenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehm
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Anlage7)  Fotoliste
A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 und A2  Blick in die Erschliefungsstralie
Bild A3 Umfeld
B. AuBenansichten
Bild B1 bis B3 exemplarische Aultenansichten
Bild B4 Gebiudesingang
Bild BS exemplarische Grundsticksfreiflache (Flurstick 5/12)
Bild B6 und BY  (teilweise) Flurstick 5/43
. H hnik
Bild C1 bis C6 Beispigle Haustechnik
r (4] iten
Bild D1 bis D19 < Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten
-

il K, Sleflen Liw Niedertisfenbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehrn
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A2

Blick in die Erschliefungsstralte

Dipl -Kfm . SBteffen Low Miedertiefenbacher Weg 11d 85504 Runkel-Dehrn
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B. AuBienansichten

Bild B1 exemplarsche Autenansichi

Dipl -Kfm_ Steffen Liw Niederiefenbacher Weg 11d 65504 Runkel-Dehm LA
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Bild B2 exemplarische Aultenansicht

Bild B3 exemplarische Aullenansicht

Dipl -Kim, Steffen Low Niederielenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Dehm m
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Bild B4 Gahau-::ia&mg ang

Bild B exemplarische GrundstbGcksfreiflache (Flurstibck 50/12)

Dipl-Kfm. Steffen Ldw Niederiefenbacher Weg 11d 858594 Runkei-Dehm m
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Bild B6 (teilweise) Flurstiick 5/43

Bild BY [(teilweize) Flurstick 5/43

T
Dipl -Kfm. Stefien Low Nisdeniefenbacher Weg 11d 65594 Runket-Dehm [0, T
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S

Bild C1

Bild C2 Beispiel Haustechnik

Dipl-Kfm. Stefien Low Miedertefenbacher Weg 110 85504 Runkel-Dehmn




Verkehrswertermitiiung 53562 St Katharinen Rodder 21 Az GK724 SellebS

Bid C3 Beispiel Haustechnik

Bild T4 Beispiel Haustechnik

Dipd -¥fm. Steffen Low Niederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm LELLS
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Bild C5

Bild C&

Beispiel Haustechnik

Beispiel Haustechnik

Dipl -Kfm. Stefien Liw MNederelenbacher Weg 11d 65594 Runkol-Dehn
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D. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild D1  Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

' Bild D2 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipl -Kim. Steffen Low Niedemiefenbacher Weg 11d 85554 Runkel-Dehm
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Bild D3

Bild D4

e o

Beispiel Unterhaltungsbesonderhaiten

Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipt.-kim. Steffen Low MNiedarbefenbacher Weg 11d 65584 Runkei-Dehm
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Bid D5 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten.
N T

Bid DE Beispiel Unterhaltungsbesanderheiten

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 85504 Runked-Dehm
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Bild D7 Beispiel Unterhaltungsbesonderhigiten

Bild D8 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

R, S
Chpl -Kfm. Steffen Low MNedemiefenbacher Weg 11d 65584 Runkeal-Dehm
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Bild D10

Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipl -¥fm. Steffen Low Niedertefenbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehm
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R X e
) i T e "!-. ;T
Bild D11  Beispiel Linterhaltungsbesonderheitan

Biid D12 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipl -Kfm. Steffen Low Miederiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dekn m
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Bild D14  Beispiel Unterhaltungzbezonderheiten

Dipl -Kfm. Steffan Low kiedediefenbacher Weg 11d 85554 RunkelDehm
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Seile 74

Bild D15  Beispial Unterhaltungsbesonderheiten

Bild D16  Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipd -Kfm. Steflen Léw Miedertefenbacher Weg 11d B5504 Runked-Dehm
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Bild D17 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

e TR o

Bild D18 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Dipl-Kfm. Steffen Low Nsdariefenbacher Weg 11d 65504 Runkel-Dehm L
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Bild D18 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

[l -Kifm. Stefian Low Miederisfenbacher Weg 11d 85534 Runkel-Dehm
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